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ELEMENTOS LIMITANTES DAOFERTADE HABITACAO
DE INTERESSE SOCIAL NA CIDADE DO SALVADOR-

BA

Rosa Maria Tamara Avellan Villagra*
Alan Messias da Silva Oliveira**

RESUMO— Nas metropoles como Salvador, de elevada densidade populacional,
produzir habitacdes de interesse social é crucial para melhorar as con-
dicbes de vida da populacdo e para atender as demandas sociais. Este
trabalho visa identificar algumas dificuldades que levam & baixa oferta
desses imoéveis, realizando entrevistas junto aos representantes dos or-
gdos governamentais, entidades de classe e empresarios ligados a pro-
ducdo imobiliaria. A crise de renda e emprego da populagdo, a escassez
e alto custo de terrenos edificaveis, falta de gestdo empresarial, de co-
eréncia e de redirecionamento das politicas publicas, de regulamenta-
cao fundiaria e legalizagao, apresentaram-se como elementos desestruturantes
para implantacdo desses empreendimentos.

PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo de interesse social; Mercado imobilia
rio; Demanda social.

INTRODUCAO

Salvador é uma cidade atipica em seu tracado urbano
onde se encontram vales, morros, encostas e poucas areas
planas. Essa pluralidade topografica, que lhe confere uma
beleza natural impar, lhe traz transtornos serissimos do ponto
de vista da organizacdao e ocupacao do solo.

Devido a sua forma triangular e posicdo geografica, a
cidade foi se expandindo mais para os lados norte e nordeste,
e a partir dos anos sessenta, quando se delineia a industria-
lizacdo do Estado da Bahia, com a criacdo e implantacdo do
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pélo petroquimico, tem lugar um forte crescimento na demanda
habitacional, ndo mais nas regides proximas ao centro da
cidade, mas nas suas areas metropolitanas, intensificando-se
dessa forma o uso anormal dos terrenos periféricos, invasdes
de terrenos publicos e privados, ampliando e surgindo novas
zonas de favelas e conflitos.

Na medida em que o solo de Salvador foi sendo ocupado,
além dos fatores fisico-territoriais e do processo histérico de
apropriacao e uso do espaco, outros elementos vieram influ-
enciar a crise habitacional, como a regularizacéo fundiaria, os
movimentos de expansao e retracdo da economia regional e o
perfil socioeconémico e cultural da populagao.

Entre os fatores que afetaram a crise habitacional, inclu-
em-se a lentiddo e a escassez de recursos do poder publico
para promover, a um s6 tempo: a inducdo da ocupacdo em
areas mais favoraveis, através da legislacdo e de investimen-
tos estratégicos na infra-estrutura; a oferta habitacional sub-
sidiada; a repressdo a ocupacédo de areas de risco; a recupe-
racdo, para uso habitacional, de casarios antigos em condigdes
precéarias.

Estima-se para Salvador que cerca de 96,7% do déficit
habitacional acumulado estd concentrado na populacdo de
renda de até cinco salarios minimos (IMICNEGOCIOS, 2003).
Para acesso a moradia, o expediente utilizado pela populagao
situada nesses estratos de renda, em geral, é lancar mao da
autoconstrucdo, normalmente edificada em loteamentos clan-
destinos ou irregulares, em areas sujeitas a fortes restricdes
quanto ao uso e a ocupacao do solo, portanto, ilegais, do ponto
de vista juridico. Sabe-se, hoje, que mais de 50% dos assen-
tamentos em Salvador estdo classificados dentro dos parametros
da irregularidade.

As esferas publicas do Estado da Bahia tém estruturado
programas que, em principio, procuram minimizar os impactos
habitacionais e reduzir as distancias entre o individuo-cidadé&o
e a moradia. No entanto, essas iniciativas governamentais nao
tém sido suficientes para coibir as demandas por habitacado
social, envolvidas por um conjunto de fatores, que se crista-
lizam na infra-estrutura e na topografia do municipio.
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E nesse contexto que o trabalho procura mostrar como
funciona o mercado habitacional de interesse social - HIS! e se
propde identificar algumas dificuldades que levam a baixa
densidade da oferta de iméveis populares na cidade de Salva-
dor, considerando ainda que as influéncias macroeconémicas
ddo também suas contribuicdes perversas para o setor da
politica habitacional.

METODOLOGIA

O ponto de partida deste trabalho foi a identificacdo e
delimitacdo do problema. Posteriormente, formulou-se um pla-
no de trabalho que contemplou, em primeiro lugar, a elabora-
¢do de um roteiro de entrevistas posteriormente aplicado entre
treze representantes de organizagcBes publicas e privadas,
envolvidas direta ou indiretamente no ramo da construgdo ou
habitacdo de interesse social, como, o diretor do Sindicato da
Indistria da Construcao Civil (SINDUSCON), dois gerentes da
superintendéncia de mercado da Caixa Econdbmica Federal
(CEF), a diretoria da Geréncia de Desenvolvimento Urbano
(GIDUR), a assessora da Secretaria de Habitagdo da Prefeitura
Municipal de Salvador (PMS), o diretor da Secretaria de Com-
bate a Pobreza e Desigualdades Sociais (SEMCOP), dois dire-
tores da Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da
Bahia (CONDER) e mais cinco empresarios.

Para embasar as idéias e argumentos expostos pelos
entrevistados, recorreu-se a informacgfes identificadas nas
pesquisas bibliograficas realizadas em diversas bibliotecas, na
internet, em reparticdes publicas (estaduais e municipais), no
Sindicato da Construcdo Civil e em jornais.

As entrevistas foram semi-estruturadas, apenas encora-
jou-se o entrevistado a se manifestar sobre o mercado imobi-
lidrio de Salvador discorrendo sobre as demandas e caréncias,
bem como revelando suas idéias e reivindicacfes.
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ASPECTOS DA OCUPAGCAO DO SOLO DE SALVADOR

A cidade do Salvador, composta por uma porc¢ado continen-
tal e ilhas, situa-se na entrada da Baia de Todos os Santos.
A forma triangular da peninsula, cercada a oeste, sul e leste
pelo mar, revelou-se problematica, pois limita e dirige as pos-
sibilidades de expansao da cidade as direcdes norte e nordes-
te. Nessas dire¢cbes, a continuidade do assentamento sofre
tambémrestricbes em funcao dalocalizacdo do complexo aeroportuario,
do ambiente de dunas do litoral, de areas de conservacgéao
ambiental e pelas instalacdes industriais.

Ao longo da sua historia, a cidade do Salvador alternou
periodos de apogeu com outros de estagnacdo total. Essas
oscilagdes repercutiram na sua conformacéo urbana, hoje caracterizada
por uma dupla face: de um lado, um centro moderno e do outro,
segregacdo espacial e exclusdo social.

O processo de intensas transformacgdes urbanas teve seu
inicio ainda nos anos 40, quando da afluéncia de trabalhadores
rurais dispensados pela decadente cultura agucareirado Recéncavo
e a estabilizac&o da cultura do cacau no sul da Bahia. Conse-
gientemente, a populacdo de baixa renda sem perspectiva de
solucéo para conseguir moradia, buscou, na invaséo de terre-
nos publicos ou privados, uma saida para resolver sua crise
habitacional, provocando o crescimento por habitagcdo subnormal.

Contudo, essa populacdo beneficiou-se com a ocupacéao
espontanea e consentida de terrenos privados na periferia
urbana, e, dessa forma, progrediram os “bairros pobres” loca-
lizados nos vales que circundam os bairros residenciais de
classe média e alta, ou em pontos afastados do centro.

A expansédo urbana de Salvador foi influenciada também
por intervengdes na infra-estrutura municipal, que forcaram a
insercdo do novo eixo viario através da implantacdo do aero-
porto, do Centro Administrativo da Bahia - CAB, da Estacéo
Rodoviaria e a abertura de novas avenidas que se tornaram
fatores decisivos para o surgimento de conjuntos habitacionais
e a ocupacdo de espacos, até entdo eminentemente rurais,
distantes do centro da cidade.
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Verifica-se ainda que a expansdo da cidade foi influenci-
ada pelas transformacgfes no sistema econbémico local, na
década de cinqienta, com a implantacao da Refinaria Landulfo
Alves, no Municipio de Candeias, seguida do processo de
industrializacdo da regido metropolitana de Salvador.

Sob o impacto do crescimento demografico, a pressao da
demanda por moradias nos anos 80 faz surgir, com maior vigor,
0s conjuntos habitacionais na acelerada expanséo periférica
das fronteiras urbanas.

Acompanham a expansao imobiliaria as diversas ativida-
des econbémicas que, em pouco mais de uma década, a cidade
de um Unico centro, deu lugar a uma estrutura urbana comple-
xa, com multiplas areas de concentracdo de atividades.

DISPONIBILIDADE DE TERRENOS PARA A IMPLANTACAO DE
EHIS

Salvador é uma cidade que apresenta pouca oferta de
terrenos apropriados para implantacdo de EHIS, considerando
gue a matéria-prima da industria imobiliaria € o chamado “ter-
reno edificavel”, ou seja, um lote suficientemente grande para
comportar uma constru¢gdo, com zoneamento adequado, livre
de tombamentos, preservacdes, desapropriagcdes e possuindo
documentacdo em ordem.

Além disso, para que tenha condi¢c6es de suportar o de-
senvolvimento imobiliario, o terreno deve ter bom acesso,
topografia apropriada e ser servido por infra-estrutura urbana
completa, inclusive esgoto e iluminacédo publica. Também, deve
ser bem atendido por transportes coletivos e situar-se na
vizinhanca imediata de escolas e de espacos destinados ao
lazer. Segundo o ponto de vista dos empresarios do mercado
imobiliario, o ideal seria que os terrenos edificaveis fossem
planos e de formato regular, pois exigiriam menor custo final
dos produtos disponiveis para o mercado; como em Salvador
essa condicdo é extremamente rara, devido ao relevo e ao
sistema capilar de acesso, os terrenos que sao localizados em
areas que cumprem 0s requisitos acima expostos, tém precos
muito elevados, tornando-os proibitivos para a implantacado de
conjuntos HIS.
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No territério municipal, que esta dividido em 17 regibes
administrativas, 0s vazios remanescentes, que representam as
areas onde predominam espacos continuos de grandes pro-
porcdes consideradas areas de expansao urbana, estédo loca-
lizados somente em 4 regides. Em dez regides, a ocupacéo do
solo apresenta grande continuidade, e 0os vazios remanescen-
tes representavam, em 1998, apenas 5% da area total.

Outro fator que pressiona a oferta de terrenos e que tem
resultado na escassez progressiva de areas vazias disponiveis
€ o0 grau avancado de ocupacao do territério do municipio em
sua por¢édo continental, representado por uma densidade bruta
populacional da ordem de 78 hab/ha em 2000 (SALVADOR,
2000b).

Essa tendéncia de pressdo para ocupacdo de novos es-
pacos urbanos leva consigo um processo de estrangulamento
do equilibrio socioambiental a tal ponto que as necessidades
por investimentos em equipamentos urbanos e de infra-estru-
tura, se tornam cada vez maiores em metrépoles como a cidade
do Salvador, onde em 30 anos, a populacdo cresceude 1 007 195
habitantes, em 1970, para 2 443 107 em 2000 (IBGE, 2003).

Finalmente, considerando as condi¢gbes como foram feitas
as ocupacgfes do solo no municipio de Salvador, o PPDU, ap6s
estudos e analise das tendéncias, prevé o preenchimento de
todo o vazio continental para o horizonte de 2015 e que algu-
mas regifes s6 admitem o incremento projetado com aumento
da densidade bruta da ocupacao.

Os agentes da producdo imobiliaria e suas inter-relacdes

Os agentes mencionados neste trabalho sdo os responséa-
veis diretos pela execucao de programas e projetos desenvol-
vidos no sentido de tornar a moradia uma condi¢do fundamen-
tal para a existéncia humana.

Na producdo imobiliaria propriamente dita, verificou-se
gue interagem agentes do setor publico (governos federal,
estadual e municipal), privado (empresarios e cooperativas) e
financeiro. Os agentes privados, representados principalmente
pelos empresarios das incorporadoras, construtoras e corretoras,
fazem parte da dindmica da producdo e comercializa¢cdo dos
iméveis. Verifica-se que os interesses privados sao regidos por
controles publicos e legislacdo especifica.

Sitientibus, Feira de Santana, n.35, p.29-56, jul./dez. 2006



35

Os agentes publicos influenciam o mercado de moradia,
regendo o uso e ocupacado do solo para as suas mais diferentes
utilizacdes, por um largo e complexo processo de em nivel
federal, estadual e municipal. Do ponto de vista da oferta,
verifica-se que ha uma grande dependéncia da acao do setor
publico na provisdo de infra-estrutura e no estabelecimento do
sistema regulatério. Segundo a Universidade Federal do Rio de
Janeiro (2001), nada influencia mais a eficiéncia e a capacida-
de de resposta da oferta de moradias, do que a estrutura
regulatéria e legal na qual os produtores de moradia operam.

Verificou-se com este trabalho que os principais entraves
a uma maior agilidade dos processos de aprovacdes dizem
respeito a tramitacdo em varias instancias governamentais ou
a exigéncia de grande numero de documentos, portanto, para
melhor entender essa situacdo é necessaria uma apresentacéo
sumaria das atuacfes operacionais e instrumentos destinados
a controlar o parcelamento, o uso e a ocupacao nos trés niveis
de regulacao:

A) FEDERAL

Basicamente, existe a Lei Lehman?, que disciplina o sis-
tema de registros de imd@veis, impondo restricdes ao parcelamento
do solo, com alcance nacional. Dessa area federal emanam,
também, outras restricdes, envolvendo o Instituto de Patrimbénio
Histérico e Artistico Nacional (IPHAN), que tem o poder de
tombar imoveis e de fixar restricdes para 0 seu entorno, acar-
retando deformacfes pontuais na estrutura dos valores dos
imoOveis praticados; o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e
dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA), com poder para
restringir a expansao urbana, por motivos ambientais e a
Superintendéncia do Patriménio da Unido (SPU), que interfere
de maneira notdvel nos municipios litorAneos, em funcdo dos
chamados “terrenos de marinha”.
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B) ESTADUAL

No municipio de Salvador, o estado controla a distribuicdo
de 4gua e a coleta de esgotos através da Empresa Baiana de
Aguas e Saneamento Basico S.A (EMBASA), todavia, a rede de
energia elétrica é controlada pela Companhia de Eletricidade
do Estado da Bahia (COELBA) e as restricdes aplicaveis as
areas de protecdo ambiental sdo de responsabilidade do Conselho
de Recursos Ambientais (CRA).

C) MUNICIPAL

Neste nivel, existe um Plano Diretor que orienta o desen-
volvimento da cidade. Superadas as restricdes impostas pelos
niveis federal e estadual, passa-se pelos sistemas normativos
do parcelamento, o uso e a ocupacdo do solo através da
Superintendéncia de Controle do Ordenamento do Solo (SUCOM),
que € o 6rgao responsavel pelo licenciamento e fiscalizacao de
edificacdes e obras no municipio.

Alguns desses instrumentos sdo o zoneamento, com um
conjunto de regulamentacdes, que prescrevem o0s tipos de uso
adequados a cada porgédo do territdrio. A partir do zoneamento,
instituem-se os parametros de ocupacdo do solo, diferenciados
segundo as zonas (taxa de ocupacéo, coeficiente de aprovei-
tamento do terreno, gabarito, altura maxima da edificagédo). Por
ultimo, o parcelamento do solo define-se por um conjunto de
normas que estabelecem parametros para 0s processos de
loteamento e desmembramento de terrenos (tamanho minimo
do lote, as areas de doacao obrigatoéria).

A complexidade da legislacdo e os procedimentos para
aprovacgdes requerem a tramitacdo da documentacédo por va-
rios 6rgaos, tornando-a complexa e produzindo um processo de
aquisicdo de certiddes obscuro, tortuoso, caro, e validade
curta, com prazos de analise diferentes que se prolongam no
tempo, fortalecendo “o poder dos funcionarios” e dos “despa-
chantes”, intermediarios especializados nos conhecimentos
burocraticos.
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A CEF é a Unica instituicao publica com disponibilidade de
recursos aplicaveis em programas voltados para habitacdo a
fim de atender as demandas dos diversos segmentos sociais,
0 que a transforma em um “novo Banco Nacional de Habitagédo
(BNH)”, talvez, atuando de modo mais eficiente e barato, na
medida em que eliminou os intermediarios ao serem os finan-
ciamentos repassados diretamente aos mutuarios finais e néo
mais as construtoras; dessa forma, elas participam como ad-
ministradoras dos empreendimentos.

Os programas financiados pela CEF surgem com a inten-
¢do de estimular a producdo de novas moradias para atender
a demanda existente nos grandes aglomerados urbanos. Al-
guns programas institucionais sdo comandados pelo governo
federal, com diretrizes que vém de Brasilia. Outros programas
sdo executados em parcerias com o governo federal, prefeitu-
ras e estados, o que demanda a articulacdo dessas instituicdes
publicas com as de natureza privada.

Segundo Salvador (2000c), quando se analisa o complexo
processo de producdo e comercializacdo de moradias de am-
bito social no municipio de Salvador, depara-se de um modo
geral, com um conjunto de dificuldades que permeiam o tecido
empresarial considerando os seguintes aspectos:

O mercado imobilidrio de Salvador é incipiente e, com
raras e notaveis excecfes, formado por empresas ainda pouco
profissionalizadas, sendo administradas de forma empirica.
Mais de um terco da producdo estd nas maos de apenas trés
grupos econdmicos, denotando forte concentracao e alto risco.

As incorporadoras tradicionais praticamente nédo existem,
ou sao frageis, produzindo inquietacao e insegurancga. As construtoras
guase sempre acompanham o mesmo processo, jA que, na
maioria dos casos, sdo controladas pelas incorporadoras.

Quando as empresas sédo entendidas apenas como fonte
de lucros especulativos, os capitais migram do setor imobiliario
para outros (e vice-versa), ao sabor das taxas de juros ou
especulagdes em bolsas, commodities, cambio, etc. Essa pos-
tura é indesejavel e, inevitavelmente, contribui para a deca-
déncia e a faléncia de inUmeras empresas do setor.
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Mais da metade da &rea urbanizada, em Salvador, é ocu-
pada por habitacdes precarias, em areas de risco. Os empre-
sarios, contudo, ndo se apercebem disso. Ao mencionar de-
mandas ndo atendidas, levam em conta apenas as classes
média e alta. Nao sdo capazes de correlacionar a sub-habita-
¢ao com o déficit habitacional. Nao sao capazes de reconhecer
0 papel do empresario no atendimento desta demanda que,
segundo eles, seria de responsabilidade exclusiva do setor
publico.

A legislacdo do zoneamento é entendida apenas como um
estorvo ao desenvolvimento imobiliario e uma espécie de re-
serva de valor para efeitos de ordem politica. De modo geral,
as reivindicacdes ficam restritas ao aumento dos coeficientes
e dos gabaritos, sobretudo ao longo da orla.

O Estado da Bahia é pobre em insumos para a construcao
civil. Estima-se que mais de 90% do valor dos materiais séo
provenientes de outros estados, encarecendo o custo final das
obras.

A atuacdo dos agentes envolvidos na produgcdo HIS em
Salvador: suas politicas e programas

Os principais agentes que atuaram ou vém atuando nesse
segmento tém sido o governo do estado, através de diversos
6rgdos como o de Habitagdo e Urbanizacdo da Bahia (URBIS),
a Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia
(CONDER), o de Habitacdo e Melhoramentos da Bahia S.A.
(HAMESA), o Instituto de Aposentadoria e Pensdes do Estado
da Bahia (IAPSEB), o Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (INOCOOP), o Tesouro Estadual da Unido, a
Prefeitura Municipal de Salvador (PMS), e mais recentemente
a Secretaria de Combate a Pobreza e Desigualdade Sociais
(SECOMP) e o governo federal através da CEF, como agente
financeiro de uma gama de programas habitacionais.

O INOCOORP, instituicao privada de interesse publico, foi
fundado em 1969 e desativou sua producdo em 1994, atuando,
portanto, durante 25 anos.

A URBIS, criada em 1965, destaca-se como o principal
agente do governo do estado apresentando ao longo da sua
atuacado oscilacbes na producdo de moradias, conforme as
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injuncdes governamentais. Atua preferencialmente na constru-
¢do de casas dentro da tipologia de tipo embrido.

Durante quase uma década (1987 a 1997), a URBIS néo
construiu nenhuma unidade habitacional, em funcdo da grave
crise financeira interna, pois fica inadimplente com o governo
federal, e da extincdo do BNH, e nessas circunstancias passa
a assumir parcialmente, e de forma pontual, o papel de exe-
cutora da politica estadual de implantacdo de equipamentos
publicos no interior do estado.

A partir do lancamento pelo governo federal, através da
Secretaria de Politica Urbana (SEPURB)/CEF, do programa
Pré-Moradia, em 1995, do relangcamento, em 1996, do Habitar-
Brasil e do saneamento financeiro, a URBIS, que se credencia
como agente promotor dessas linhas de atuacéo, volta a tra-
balhar, em 1997, na questdo habitacional, ndo mais sob a égide
de construir conjuntos habitacionais, mas na urbanizacdo de
areas carentes de infra-estrutura, servicos e equipamentos
urbanos e inicia os estudos para implantacdo do projeto Viver
Melhor, designacdo adotada pelo governo estadual para esse
novo tipo de intervencdo na questdo habitacional. A URBIS
durou de 1965 até 1998, quando foi promulgada a sua liqui-
dacéo.

A AMESA, surgida em 1974 com a finalidade Unica de atuar
em Alagados e com o objetivo principal de urbanizar a éarea,
criou uma base fisica destinada, especificamente, a essa in-
tervencao, posteriormente, foi transformada em HAMESA (1982),
tendo seu ambito de acdo expandido para todo o estado.

O IAPSEB, extinto em 1998, teve curta atuacdo na area
habitacional (de 1967 a 1969) e trabalhou, exclusivamente, na
construcdo de apartamentos para serem comercializados com
os funcionéarios do estado.

O titulo de Tesouro Estadual foi responsavel pelas inter-
vencdes, que se acredita, tenham sido custeadas com o0 orcga-
mento estadual e que consistiam basicamente na construgéo
de casas para reassentar os deslocados da Av. Contorno (solar
da Unido) e do Clube Costa Azul.

A CONDER que foi criada em 1998, vinculada a Secretaria
de Planejamento Ciéncia e Tecnologia (SEPLANTEC), é o
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O6rgdo executor no estado das intervengdes com urbanizacéo
e trabalho social fundamentado na participagcdo comunitaria e
desenvolvido em trés eixos: Organizacdo Comunitaria, Educa-
¢cdo Ambiental e Geracdo de Trabalho e Renda.

A atuacdo da PMS caracteriza-se como emergencial, e ndo
como uma politica. Atuou principalmente na producéo de lotes
urbanizados e vinha apresentando uma produtividade ascen-
dente, porém, na década de 90/2000, praticamente ndo implan-
tou quase nada. A expressiva participacao da prefeitura nesses
programas vem ganhando importancia do ponto de vista da
acdo social, em razédo de ser a legalizagcdo da posse da terra
uma exigéncia da CEF para acesso aos programas de finan-
ciamento de constru¢cdo ou melhoria de moradias.

A PMS s6 retoma a questdo da habitacdo de interesse
social em janeiro de 2001, com a criacdo da Secretaria de
Habitacdo (SEHAB), trabalha na criacdo do plano de habitacéao,
identificando trés linhas de atuacdo, a saber, elas nas areas
de regularizacado fundiaria, de construcdo de ofertas de novas
habitacdes e na urbanizacdo de areas subnormais.

A SECOMP, criada através da lei 7.988, de 21.12.2001, é
uma iniciativa pioneira do Governo da Bahia, com o objetivo de
reduzir a exclusdo social e enfrentar o desafio de combater as
causas e os efeitos da pobreza.

A partir de 1995/1996, o governo federal, através da CEF,
voltou a atuar no mercado habitacional financiando diversos
tipos de programas, dos quais destacam-se o Habitar-Brasil e
o Pr6-Moradia, destinados a populacdo de baixa renda, a Carta
de Crédito Associativa/lFGTS e o PAR, para os estratos médio
e médio-baixo, e 0 Programa de Demanda Caracterizada da
CEF (PRODECAR), que atua nas faixas superiores de renda.

Apesar das declaracfes de intencbes e das diversas ten-
tativas de baratear os custos, o sistema, como um todo, mesmo
produzindo um significativo nimero de unidades em Salvador,
praticamente nao conseguiu atender o publico alvo, nem no
caso da URBIS, cujos custos finais ndo permitiram preco de
venda ao mutuério com renda entre 5 e 7 SM, e muito menos
no INOCOOP, que terminou produzindo iméveis com precos
finais somente para familias dos estratos médios da sociedade
com renda superior a 10 SM.
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A CEF concentrou-se no financiamento direto ao compra-
dor, através de diversas linhas de crédito imobiliario, eliminan-
do assim os intermediarios que encareciam o custo final dos
empreendimentos, mas, por sua vez, também ndo conseguiu
atuar junto as familias com renda entre 0 e 5 salarios minimos,
a nao ser através do programa Viver Melhor.

Enfim, as inumeras alteracfes do sistema de financiamen-
to da habitacdo com a proliferacdo e rapida extingdo de pro-
gramas de moradias, a deterioracdo prematura de grande
parte das unidades postas em oferta, bem como as oscilacbes
freqlentes quanto a uma participacdo maior ou menor das
diferentes esferas de governo, demonstram o grau de fragili-
dade das tentativas do Poder Publico no sentido de prover
habitacdo compativel com o nivel da demanda.

OS PROGRAMAS HIS

No segmento da construcdo HIS, em Salvador, as autori-
dades governamentais vém timidamente implementando diver-
sos programas, cuja finalidade é proporcionar moradia e me-
Ihores condi¢cdes habitacionais as populacbes de baixa renda
e aquelas que vivem em condi¢cbes de subnormalidade.

No Quadro 1, em anexo, estdo descritos os diversos pro-
gramas institucionais que por suas caracteristicas buscam
atender as demandas habitacionais das familias com faixa de
renda variavel entre 0 e 5 SM, no Estado da Bahia.

Cada um desses programas possui especificidades e pro-
cedimentos para obtencdo de financiamento, os quais ndao
serdo detalhados neste trabalho.

Observou-se uma significativa mudanca nas praticas go-
vernamentais a partir da implantacdo pela Secretaria Especial
de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica —
SEPUR, através da CEF, dos programas HABITAR BRASIL e
PRO-MORADIA, a partir de 1995/1996, que, no caso da Babhia,
adotaram a designacdo de VIVER MELHOR.

Essa mudancga consiste, fundamentalmente, ndo mais na
construcdo exclusiva de conjuntos de casas ou apartamentos
e, sim, na urbanizacdo* de areas faveladas, onde a producéo
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de unidades é quase acidental e decorrente da necessidade
de remocdo de casas das areas de risco ou para atender
necessidades viarias ou de implantacdo de areas verdes e
equipamentos sociais. Para tanto, a citada mudanca é impor-
tante, pois implica uma tentativa de adotar-se uma abordagem
conceitual mais ampla, o bairro, e ndo mais e apenas a visao
gquantitativa, isolada e dispersa, constru¢ao de conjuntos habitacionais.

Em relacdo aos programas da PMS, alguns resultaram da
iniciativa da prépria prefeitura, mesmo contando com recursos
externos, outros foram decorrentes de programas do BNH, e em
alguns casos, houve também a implantacdo de embrifes, para
atender os deslocamentos de familias atingidas por situagdes
de risco.

A partir da criacdo da SEHAB, foram instituidos varios
programas e projetos, por exemplo, a melhoria de habitacéo,
a construcdo de unidades habitacionais e sanitarias, regula-
rizacdo fundiaria e engenharia publica, que estdo destinados
a atender aos moradores de baixa renda que desejam cons-
truir. Todavia, encontra-se em estudo a proposta de um traba-
Iho no programa PSH mediante o financiamento da CEF. Aquela
Secretaria, em parceria com a CEF, é a responsavel pela
indicacdo das areas prioritarias para a realizagcdo dos empre-
endimentos tipo PAR e pela selecdo das familias que seréo
beneficiadas.

A SECOMP, no seu plano de acgédo, tem a moradia como
uma das areas basicas para 2002-2003, que serado construidas
através de uma parceria com a CONDER. Além das unidades
habitacionais, o programa inclui os equipamentos, como, cre-
che, escola, posto de saude, igreja, uma unidade de atendi-
mento social e casas com possibilidade de implantacdo de
pontos de comércio.

A SECOMP, em parceria com a PMS, também atua no
Programa de Melhorias Habitacionais para moradores de bair-
ros populares de Salvador. O Programa inclui servigos nas
instalacBes sanitarias, hidraulicas e elétricas das moradias,
além de reboco e pintura das fachadas.
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O DEFICIT HABITACIONAL EAPRODUGCAO DA MORADIA

Os dados apresentados na Tabela 1 ddo lugar a se con-
cluir que o déficit acumulado é mais significativo para as
familias com até 5 SM de renda mensal. Nas familias com renda
entre 5 e 10 SM, em diante, aumenta o superavit de domicilios,
em relacdo as outras de renda mais baixa.

Verifica-se, nesse caso, que qualquer programa que ve-
nha a ser desenvolvido, ndo levando em consideracdo a de-
manda das familias que ganham até 1 SM e as sem rendimento,
estara ignorando 51,3% do déficit habitacional. Se for incorpo-
rada a demanda dos que ganham até 2 SM, o estrato atingira
73,4% do total e, até trés, atinge-se o impressionante percentual
de 88,6%. Considerando-se familias com renda até 5 SM, a
proporcédo do déficit atinge 96,7%. Esse é um dos entraves de
dificil solugcdo para equacionar o déficit habitacional da cidade
do Salvador.

Conforme os dados apresentados na Tabela 1, para a
Regido Metropolitana de Salvador — RMS, estima-se um signi-
ficativo déficit de 112.075 unidades domiciliares, e os progra-
mas que atendem as familias com renda entre 3 e 5 SM atingem
apenas 8,1% do déficit acumulado (SALVADOR, 2000a).

Ao verificar a ocupacao territorial para uso residencial de
acordo com os alvaras, observa-se que a sua distribuicdo atua
privilegiando certas regides da cidade do Salvador, conforme
demonstra a Tabela 2.

Assim, a maior expansédo de area construida para residén-
cias deu-se nas regides da Pituba e Itapuad representando
30,8% e 22,71%, respectivamente, do total das areas construidas
nesse periodo, em ambas predominando a oferta de habita-
¢Oes pela iniciativa privada.

Quando se analisam as regides onde predominam as ren-
das mais baixas, as mesmas demandam maior quantidade de
habitacdes, a exemplo de Cajazeiras, notando entdo que, no
periodo entre 1994/2000, conforme Tabela 2, foram concedi-
dos apenas 6,35% dos alvaras expedidos pela Prefeitura Municipal
do Salvador, mesmo assim, desse total, muitas das construcdes
foram realizadas no sentido de melhorar a urbanizacdo de
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favelas, que surgiram através da invasédo dos terrenos publi-
cos, muitos pertencentes a Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia
- URBIS, e em menor quantidade, aparecem as construcdes
destinadas ao aluguel financiadas pelo PAR.

A Tabela 2 contém informacgfes interessantes a respeito
das condi¢cdes de moradias, como se verifica a situacdo de
Valéria em que o submercado de habitacdo, a partir das con-
cessfes dos alvaras, chega apenas a 0,64%, Itapagipe, 0,51%,
S&o Caetano, 0,37%, Liberdade, 0,25%, e Suburbio Ferrovia-
rio, 1,02%, nessas areas esta concentrado o maior desequilibrio
habitacional do municipio de Salvador. A explicacdo desse
comportamento da oferta de moradia € que os agentes priva-
dos ndo se mostram dispostos a investir nesses locais, consi-
derando que esses negoécios sao de baixo retorno e de risco
elevado, indo obviamente o capital privado ira fluir para regides
de poder aquisitivo melhor.

Para compensar o desequilibrio entre a oferta e a deman-
da por moradia, o poder publico tenta minimiza-lo através de
diversos programas, como por exemplo, o Pro-Moradia e o
PAR, que foi implantado em Cajazeiras e Pau da Lima. Nessas
regides, conforme a Tabela 2, concentraram-se 6,35% e 2,40%
do total dos alvards de construgao concedidos.

A RENDA COMO LIMITANTE DE OPORTUNIDADES PARA
PROMOVER PROGRAMAS HIS

Os programas habitacionais muitas vezes tendem a perder
a eficacia por fatores externos a eles, principalmente pela
dindmica socioecondmica da populacdo atendida. Portanto, as
iniciativas recentes vém buscando articular, de forma dindmica,
0s programas habitacionais com as acdes na area da saude,
da educacdo, da promocao de atividades esportivas e culturais
e, principalmente, na area de trabalho e renda.

Depreende-se, do que se expds até aqui, que constitui
uma a renda constitui-se uma variavel de extrema importancia
para a sustentabilidade dos programas de habitacdo social e
esta diretamente relacionada com a oferta de empregos gera-
dos na sociedade.
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Em Salvador, a incapacidade de aquisicdo de imédveis
provocada pelo desemprego e os baixos niveis de renda foram
agravados a partir da década de 90 com a recessao conjuntural
da economia brasileira iniciada com a crise do plano real.

Na RMS, as taxas de desemprego superaram as encontra-
das nas principais regides metropolitanas do pais, estimando-
se, em julho de 2003, aproximadamente em 30% da Populacao
Economicamente Ativa (PEA) (IMICNEGOCIOS, 2003).

Alguns indicadores de renda, importantes para se enten-
der o comportamento dos demandantes por habitacdo social,
revelam que, em 1991, 6,7% do total dos chefes de familia néo
tinham quaisquer rendimentos, arenda estava claramente concentrada
em apenas seis regides com quase 60% da renda dos chefes
de familia e apenas 16% deles concentravam mais de 38% da
renda.

As perspectivas apresentadas pelo plano diretor do muni-
cipio do Salvador (SALVADOR, 2002), para o periodo 2000/
2013, sdo de que continuarda a se agravar a desigualdade
distributiva espacial de renda, aumentando as diferencas entre
as regides. Nas regides de renda hegemdbnica maior (onde se
localizam os novos vetores de crescimento da cidade), como
a Pituba, havera maior crescimento da renda do que nas
regibes onde a renda hegeménica é menor (onde se localiza
déficit habitacional mais significativo aumentara a populacgéo,
por exemplo, em Valéria, Sdo Caetano e nos Suburbios Ferro-
viarios.

O que vem de ser declarado para a existéncia de uma crise
derenda e de emprego, provocados pelas politicas macroeconémicas
do pais, que tem criado sérios entraves para o mercado de HIS
e coloca em risco o efeito multiplicador dos investimentos, que
implica a retracdo no mercado.

OS FATORES LIMITANTES DA OFERTA DE HIS NA VISAO
DOS AGENTES ENVOLVIDOS NA PRODUGCAO DE
MORADIAS

As entrevistas realizadas entre os agentes de producéao de
moradia visaram colher informac@es sobre os fatores que permeiam
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0 ambiente de HIS e que dificultam a oferta de iméveis nesse
mercado.

Os respondentes disseram que ndo ha sustentabilidade
nos programas HIS, porque as politicas publicas ndo oferecem
seguranca para que eles tenham continuidade dos mesmos.
Alguns empresarios deixaram bem claras as dificuldades do
setor para ampliar suas acdes, alegando que, no caso do PAR,
0 preco de contratacdo dos empreendimentos é apertado prin-
cipalmente em Salvador, cujas peculiaridades urbanas (topo-
grafia, falta de infra-estrutura, localizacéo, precos dos terre-
nos, etc.) oneram 0s custos operacionais, colocando em risco
0 negébcio.

A colocacédo acima da a entender que existe uma situagéo
paradoxal, pois os empresarios também disseram que, atuando
nesse tipo de empreendimento, conseguem obter uma margem
minima de lucro, suficiente para funcionar seu negécio, como
se fosse seu capital de giro, assegurando seu fluxo de caixa,
mantendo a empresa operando mesmo sem outras obras, e
para atenuar as diferencas entre custo e preco, eles tém
procurado diferentes alternativas, como, gerenciar melhor os
empreendimentos buscando parcerias com os fornecedores,
métodos construtivos mais eficientes, etc.

Por outro lado, os respondentes que vém atuando na HIS
nos ultimos anos afirmam que as mudancgas gerenciais ocorri-
das, enfatizando a quebra dos paradigmas para fazer melhor
e barato, ndo foram ainda suficientes para amortecer os efeitos
da inflacdo incidente sobre os insumos que nao pararam de
subir, e se continuar fixo o preco de contratacdo, chegara o
momento em que se tornard inviavel continuar operando no
mercado.

Os entrevistados foram enfaticos em afirmar que as poli-
ticas voltadas para a concessao de financiamentos e créditos
para o setor exigem maior liquidez dos produtores e capacidade
de pagamentos dos demandantes, no entanto esses ultimos
vivem uma crise de renda e desemprego estando, em geral,
inadimplentes com seus compromissos, dai que 40% dos plei-
teantes tém restricdes cadastrais no sistema financeiro. Em
Salvador, concentra-se um dos maiores indices de inadimpléncia
e de desemprego do pais.
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Continuaram os declarantes dizendo que um dos proble-
mas que mais dificultam a comercializacdo dos empreendimen-
tos € a alta reprovacéo do cliente, em torno de 35%, decorrente
da rigidez com que a CEF efetua a analise de créditos. Como
o indice de reprovacdo é alto, os empresarios, para poder
caracterizar a demanda e pleitear o financiamento, tém que
dobrar o esforco de marketing para vender a mesma unidade
habitacional, gerando um custo adicional e sem a certeza do
empreendimento ser contratado. Alguns entrevistados disse-
ram estar cientes de que ndo é um problema provocado pela
CEF.

Segundo os representantes entrevistados da CEF, o perfil
dos pleiteantes levou os financiadores a tomarem medidas para
reduzir o impacto de inadimpléncia do setor, que na CEF ja
estava em percentuais bem acima da média de mercado. Por
exigéncia do Governo Federal, isso teve de ser solucionado,
para salvar as pessoas que ndo tinham ainda obtido o finan-
ciamento habitacional e concordaram em que, a partir da cri-
acao SIRIC (modelo estatistico que trabalha fortemente ainadimpléncia,
mas que € ajustavel), os critérios de aprovacdo estao mais
rigidos, e que alguns detalhes internos do sistema ndo sdo nem
podem ser transparentes para evitar manipulacdo de informa-
céo.

Apesar de alguns respondentes terem mencionado a morosidade
dos processos como fator que dificulta a contratacdo devido a
burocracia da CEF, outros apresentaram argumentos diver-
gentes, ao colocar que a entrega da lista de documentos
incompleta é o que gera o atraso e, conseqlientemente, a perda
de validade das aprovacdes dos 6rgdos normativos.

Por outro lado, os custos para as aprovacdes junto aos
orgdos sao altos, por isso as empresas sO querem efetiva-las
guando tém certeza de que estdo aprovadas do ponto de vista
técnico, juridico e de mercado. Isso por sua vez se constitui
numa dificuldade para a CEF, porque ela tem uma operacao
pronta esperando aprovacao dos 6rgéos para liberar a contratacao.

Outro problema apresentado pelos entrevistados diz res-
peito a regularizacao fundiaria na Bahia, que é o maior entrave
de indeferimento dos empreendimentos junto & CEF. Esses
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processos esbarram na morosidade da justica, varios deles em
tramitacdo ha mais de 30 anos sem se conseguir a titulagdo
(escritura). Esse fato impede a utilizacdo de boa parte do
estoque de terreno que o governo do estado possui, facilitando
0 surgimento de novas areas subnormais, além disso, gera
problemas com relacdo aos impostos, pois o Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU) de todas estas areas esta sendo
cobrado da CONDER o que pode converté-la em grande deve-
dora da prefeitura.

Os financiamentos dos programas HIS podem contribuir
para a baixa oferta de moradias, as quais, por serem prove-
nientes de fontes internas, externas e doac¢des (feitas por
pessoas fisicas ou juridicas), exigem dos dirigentes publicos
maiores articulacbes e agilidade entre eles, para gerenciar
produtivamente o capital, evitando demoras e indefinicdo nos
procedimentos de formalizacdo e alocacdo dos recursos.

Finalmente, o que todos entrevistados disseram tem mui-
tos aspectos em comum e faz retomar a discusséo dos parametros
de uma politica de investimentos para implantar e consolidar
um programa de longo prazo na area de constru¢cdo de mora-
dias de interesse social. Mas, no caso especifico da interpre-
tacdo das informacg0fes, as implicagdes que dificultam a expan-
sdo da oferta de HIS vado desde o modelo de gestdo dos
recursos disponiveis até o tipo de empresa que opera nesse
mercado, desenvolvendo suas relagdes dentro de um complexo
e intrincado sistema de organizacdo e controles burocraticos.

Diante do exposto, conseguiu-se identificar algumas vari-
aveis que desestruturam o mercado HIS e quais sdo as conse-
gléncias provocadas por elas. Essas variaveis, conforme o
Quadro 2, séo responsaveis também pela crise da oferta de
habitacdo destinada a populacdo de baixa renda em Salvador.
Como pode ser observado nesse quadro, muitas dessas vari-
aveis sdo condicdes preexistentes e ndo mudam, independente
das intervenc¢des dos operadores de mercado ou das politicas
publicas, por exemplo, as condi¢cdes topograficas ou, a médio
prazo, a renda dos demandantes.
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CONCLUSAO

As questdes que foram discutidas neste trabalho procura-
ram identificar as principais limitantes da oferta de iméveis de
interesse social em Salvador e mostrar como as inter-relacfes
entre os agentes operadores do mercado de habitagcfes podem
dinamizar ou restringir essa oferta.

O que chama bastante a atencao para essa discussao é
gue uma das condicdes béasicas para a producdo de HIS é a
oferta de areas urbanas adequadas, no caso de Salvador, as
limitacbes de espaco geografico e sua topografia impdem dois
grandes desafios: a localizacdo e a urbanizac¢do, conferindo-
Ihe, dessa forma, o status de ser uma matéria-prima estratégica
para o desenvolvimento de moradia social, pois sdo esses
elementos os que oneram 0s custos da construgdao.

A valorizacdo ou desvalorizacdo dos terrenos esta ligada
aos fatores de ocupacdo do solo da cidade do Salvador, a qual
nédo se pode expandir aproveitando as melhores oportunidades
topogréficas, mas, sim, os custos mais baixos, e, apesar de
existirem grandes vazios urbanos em regifes, como, suburbios
ferroviarios, Itapuda, Tancredo Neves entre outras, grande parte
deste territério estd comprometida, seja pela presenca de
parques ou por restricbes ambientais, reduzindo as possibili-
dades de expansao urbana nessas regifes.

Dessa forma, as populagdes de menor poder aquisitivo
ndo encontram no mercado ofertas compativeis com sua de-
manda por moradia. Assim, através dessa complexidade é que
prosperam, nacidade de Salvador, as aglomerac¢des subnormais,
a exemplo de conjuntos de barracos e casas precarias, que
ocupam, até hoje, terrenos clandestinos de propriedade publi-
ca ou particular, dispostas em geral de forma desordenada e
densa, carentes em sua maioria de servi¢cos publicos essenci-
ais.

Tentando redirecionar essa questdo, a partir dos anos 70
implantaram-se alguns programas cujo objetivo era reduzir o
déficit habitacional em Salvador e diminuir a pressao da de-
manda agregada por habitacdo social, no entanto, esse esfor-
¢o ndo contribuiu o suficiente para sanar as dificuldades rema-
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nescentes e cronicas da populacdo soteropolitana, que dizem
respeito a questdes mais amplas, por exemplo, a necessidade
de readequacao da politica urbana de longo prazo (principal-
mente da ocupacéo e legalizagdo do solo), a inelasticidade da
oferta de areas apropriadas, a incapacidade da populacédo de
gerar renda. Associa-se ainda a esses fatores:

a) a complexidade da producdo da habitacdo e da sua
disponibilizagcéo para os segmentos populacionais demandatarios;

b) a persistente inelasticidade da renda das populacbes
mais carentes e a sua crescente concentragao;

c) a impoténcia demonstrada pelos 6rgdos de controle
para lidar com o mercado fundiario ilegal e para prevenir a
ocorréncia de processo de exclusdo espacial.

Essa complexidade se aprofunda mais ainda pelo excesso
de procedimentos burocraticos para o licenciamento de loteamentos
e construgdes, que geram perda de tempo e entraves adminis-
trativos, emperrando mais ainda a oferta de terra ou de habi-
tacdo dentro da legalidade. Muito embora exista um sistema de
controle para permitir a melhoria e a constru¢cdo de habitacéo,
estima-se em geral que mais de 35% das constru¢cdes em
Salvador ndo se enquadram nos parametros legais.

A legalizagédo torna-se de grande importancia do ponto de
vista da agdo social e em raz&o de ser a posse da terra uma
exigéncia da CEF para acesso aos programas de financiamento
de construgdo e/ou melhoria de moradias.

As andlises feitas neste trabalho verificaram as questdes
relativas as politicas publicas, onde o governo como agente
principal ndo dispde de instrumentos administrativos, técnicos
e medidas institucionais apropriadas para atuar de forma mais
eficaz nesse segmento, necessitando também de esforcos e
cooperacdo das entidades publicas entre si e com 0s agentes
privados, no sentido de melhorar as inter-relagdes, para que
contribuam efetivamente no desenvolvimento de uma cultura
apropriada de politica habitacional urbana, que busca minimizar,
de forma parcial, as irregularidades sistémicas que terminam
afetando a populacdo de baixa renda.

Todo esse contexto tem sido discutido em varios setores
da sociedade organizada e esta inserido nas preocupacdes
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das agéncias de desenvolvimento urbano, dos empresarios ou
financiadores, todavia as acfes empreendidas para mudar
esse panorama estdo aquém das demandas sociais.

Fica evidente que a questdo da moradia no municipio do
Salvador constitui um dos grandes desafios, para os préoximos
10 anos, que os gestores publicos terdo como finalidade minimizar
0 quadro de desigualdades e caréncias que tém marcado a
situacdo do setor de habitacdo social nos ultimos trinta anos.

LIMITING ELEMENTS INAFFORDABLE HOUSING OFFER
INTHE CITY OF SALVADOR

ABSTRACT — In a metropolis like Salvador, with a large population
density, to build affordable housing is crucial to improve the living
conditions of the population, and to assist with social demands. This
work seeks to identify some difficulties regarding this type of housing,
interviewing the representatives of the governmental organs, class entities
and related entrepreneurs in the real estate industry. The crisis of income
and employment of the population, the shortage and high cost of lands
for building, lack of managerial administration, of coherence and direction
of public policies, of land regulation and legalization, have been presented
as unstructured elements for implantation of those enterprises.

KEY WORDS: Affordable housing; Real estate market; Social demand.

NOTAS

! para fins deste trabalho, adotou-se o conceito do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) (SALVADOR, 2002) da cidade do
Salvador: “habitacdo de interesse social aquela voltada para o
atendimento da populacdo com renda familiar de até cinco salarios
minimos, ou que mora em assentamentos de ocupacgao precaria ou
popular adensada”.

2 O Governo Federal, na tentativa de reverter o quadro de deterio-
racdo urbano-ambiental das cidades, instituiu a Lei n° 6 766/79,
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dispondo sobre o parcelamento do solo urbano, estabelecendo
exigéncias minimas de padrdes urbanisticos necessarios para aprovar
a implantacao do loteamento urbano, essa lei ficou conhecida como
a Lei Lehman (POLIS, 2003).

3 A legislacdo do PSH foi de 2001, mas o recurso para o investimento
chegou em 2002, o produto foi apresentado para diversas prefeituras
e para a Secretaria de Planejamento do Estado da Bahia. Por ser
um programa recente, na época da realizagdo deste trabalho, es-
tavam-se fazendo as articulagdes para viabiliza-lo.

4 Entendida como a dotacdo de infra-estrutura e servicos urbanos
e reordenamento espacial desses aglomerados.
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Quadro 1 - Programas institucionais para atendimento das

demandas habitacionais da populacdo de baixa renda no Es-
tado da Bahia
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Tabela 1 - Déficit Domiciliar por Nivel de Renda — RMS — 1997
(SALVADOR, 2000a).
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Tabela 2 - Totgl de Alvaras para Construcdo — 1994/2000.
Distribuicdo da Area Construida por Regiao Administrativa/Ano
(SALVADOR, 2000a).

RA'S AREA COMSTRUIDA

TOTAL k)
| —Cerire 4. 025 24 1,34
Il -Hapagipe 17. 781,70 0,51
-5 Caalano 12.795.38 037
IV - Liberdade 8.620.72 0,25
VW = Brotas AHE.676. 12 8,53
Wl — Barra 239,564, 34 7,00
Vil = R. Vermalha 1680.807, 12 5,57
Wil = Pituba 1.055.455,84 30,80
¥ - Boca do Rio 2E2.321.47 B.24
X —|apud 7T8.085 32 2271
¥l = Cabula 36,597 85 1,06
¥l — Trancredo MNaves T.3.032 30 2,13
X1 - Paw da Lima £1.054 26 240
W - Cajarsiras 217.741 87 6,35
X - Vakdria 2208674 0,64
¥ - Sublrbia &5.084 85 1,02

TOTAL 3.425.T65.72 100
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Quadro 2 - Varidveis Desestruturantes do Mercado de Habi-

tacdo de Interesse Social.
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